Empirical Research on Mass Appraisal for the Basement of Real Estate Tax ------Case on Transaction Data of Haining by 褚玲芳
 学校编码：10384                                   分类号      密级      
学号：15520131151883                              UDC   
 
 
 
 
 
 
 
 
硕 士 专 业 学 位 论 文 
   
 
房地产税税基批量评估实证研究——基于
海宁市房地产交易数据 
 Empirical Research on Mass Appraisal for the Basement of 
Real Estate Tax ------Case on Transaction Data of Haining 
 
褚玲芳 
 
 
   指 导 教 师(校内)：王艺明 教授 
指 导 教 师(校外)：宋春平 助理研究员 
专 业 学 位 名 称：税务硕士 
论 文 提 交 日 期：2015年 9 月 
论 文 答 辩 时 间：2015年 11 月 
学 位 授 予 日 期：2015年 12 月 
 
     答辩委员会主席：           
评    阅    人：           
2015年12月 
 
房
地
产
税
税
基
批
量
评
估
实
证
研
究
   
褚
玲
芳 
     
 
指
导
教
师 
   
王
艺
明 
 
教
授 
 
 
厦
门
大
学 
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
 厦门大学学位论文原创性声明 
 
本人呈交的学位论文是本人在导师指导下,独立完成的研究成
果。本人在论文写作中参考其他个人或集体已经发表的研究成果，均
在文中以适当方式明确标明，并符合法律规范和《厦门大学研究生学
术活动规范（试行）》。 
另外，该学位论文为（                            ）课题（组）
的研究成果，获得（               ）课题（组）经费或实验室的
资助，在（               ）实验室完成。（请在以上括号内填写
课题或课题组负责人或实验室名称，未有此项声明内容的，可以不作
特别声明。） 
 
声明人（签名）：             
          年   月   日 
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
 厦门大学学位论文著作权使用声明 
本人同意厦门大学根据《中华人民共和国学位条例暂行实施办
法》等规定保留和使用此学位论文，并向主管部门或其指定机构送交
学位论文（包括纸质版和电子版），允许学位论文进入厦门大学图书
馆及其数据库被查阅、借阅。本人同意厦门大学将学位论文加入全国
博士、硕士学位论文共建单位数据库进行检索，将学位论文的标题和
摘要汇编出版，采用影印、缩印或者其它方式合理复制学位论文。 
本学位论文属于： 
（     ）1.经厦门大学保密委员会审查核定的保密学位论文，
于   年  月  日解密，解密后适用上述授权。 
（     ）2.不保密，适用上述授权。 
（请在以上相应括号内打“√”或填上相应内容。保密学位论文应
是已经厦门大学保密委员会审定过的学位论文，未经厦门大学保密委
员会审定的学位论文均为公开学位论文。此声明栏不填写的，默认为
公开学位论文，均适用上述授权。） 
 
声明人（签名）：             
          年   月   日 
 
 
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
摘 要 
近年来，我国房地产市场发展快速，成交量快速上升，房价也随之大幅上
涨，但是随之而来的房产交易中的税收征管漏洞也给税务部门带来了巨大的调
整。为了堵塞“阴阳合同”所形成的税收征管漏洞，财政部和国家税务总局联
合发文要求各地对存量房交易价格要进行全面评估。同时，随着房地产税改革
的推进，房产税税基的科学合理性问题将会成为影响整个改革推进的重要因素。 
引入批量评估技术，对于房产税税基的确定都非常有利。它可以对大量房
屋在短时间内进行精确的估价，真正体现高效、公正、公平的特性，有助于税
款征收和提升纳税人的满意度。该项技术在国外已经有了比较深入的发展，但
在我国还处于初级阶段。批量评估能够低成本、高效率的完成大规模的房地产
价值评估，研究这个问题的重要性不言而喻，也极为迫切。 
本文通过研究国内外相关文献，介绍了国内外学者在房地产改革、房地产
定价、批量评估技术和评估体系建立等方面的研究情况，并且简要说明了多元
回归分析和人工神经网络的基本原理和分析过程。在实证研究中，以××市 2012
年——2014 年上半年交易的存量房交易数据作为研究对象，选取其中成交价格
高于当地税务机关确定的最低计税价格的样本，然后将这些样本的微观特征数
据，如：区域位置、房屋结构、性质，按照一定的规则进行预处理，分别运用
上述两种方法对这些数据进行实证研究。首先运用多元回归分析方法，研究建
成年代，房屋性质，建筑结构，房屋朝向，采光情况，区段位置，总体评价等
因素与房屋单价之间的内在联系，并发现房屋微观因素对公寓的房价有着明显
影响，而与别墅的单价则没有明显的联系，且两者存在较大差异。其次，通过
运用神经网络方法（BP 神经网络算法）对样本数据进行分析，通过反复训练调
整，将各项因素的交错影响关系进行更精准的研究，以求达到对房地产价格的
预测作用，而实践证明本文设计的模型具有较强的拟合能力，达到了预期目标。
通过研究发现，运用批量评估方法可科学分析房屋特征因素对房地产价格的影
响程度，并能合理预测房地产的价格，有助于合理科学地确定房地产税税基，
保证税收的公平性。最后提出了相关的政策建议，具有一定的参考价值。 
 
——关键词：房地产税税基；研究方法；评估模型 
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ABSTRACT 
In recent years, China's real estate market both in the volume and price has 
developed rapid. In order to plug the taxation management loopholes, the Ministry of 
Finance and the State Administration of Taxation jointly issued a series of documents 
to evaluate the price of the real estate. On the other hand, the reform of the real estate 
tax system is still in advancing, in which the design of the system must be focused.  
Mass evaluation technology is both favor to the assessment of real estate tax 
base and real estate transaction price. It can across an accurate evaluation for a large 
number of houses in a short period, which is highly efficiency, fair and equitable, also 
helpful for the government to promote the levy of property tax. This kind of 
technology has already been deeply developed in foreign countries, but is still in the 
primary stage in our country.  
In the research, some domestic and foreign researches and essays would be 
introduced. The research object is the data of the second-hand houses from 2012 to 
the first half year of 2014, selecting part of the date whose transaction price is higher 
than the lowest level set by the local tax authority. Then, these microscopic features 
of the samples, such as: regional location, housing structure, properties, pretreated 
according to certain rules, would be empirical research by using two methods. Firstly, 
the multiple regression analysis would be used to find the relation between the 
features and the houses, proving that the housing prices have a significant impact on 
the price of apartments, but is not obvious for the unit price. Secondly, the artificial 
neural network (BP neural network algorithm) would be used to analyze the data of 
samples, through the repeated training and adjustment, raising the accuracy of the 
result of the research for the relationship among the factors, in order to forecast the 
real estate price. In fact, the model is strongly fitting and achieves the expected target. 
Finally, according to the results of the two experiments, the relevant policy 
recommendations are put forward, which has a certain reference value. 
 
——Key words: real estate tax base; research method; assessment model.  
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
目录 
第 1章 导论 .......................................... 1 
1.1 选题背景 ................................................. 1 
1.1.1 房地产交易环节的税收征管漏洞 ......................... 1 
1.1.2 房地产税制改革进程的推进 ............................. 2 
1.2 研究目的 ................................................ 3 
1.2.1 克服现行房产税的税基不合理问题........................ 3 
1.2.2 提升税基批量评估方法的科学性 ......................... 3 
1.3 研究意义 ................................................ 4 
1.3.1 房地产税开征税基确定更具科学性 ........................ 4 
1.3.2 房产交易环节堵塞税收征管漏洞 .......................... 4 
1.4 文章结构 ................................................ 5 
1.5 文章创新点和不足 ......................................... 6 
1.5.1 创新点 ............................................... 6 
1.5.2 不足点 ............................................... 6 
第 2章 国内外文献综述 ................................ 7 
2.1 国外研究综述 ............................................ 7 
2.1.1 批量评估的起源 ....................................... 7 
2.1.2 批量评估技术发展 ..................................... 8 
2.1.3 特征价格模型 ......................................... 8 
2.2 国内研究综述 ............................................ 9 
2.2.1 房地产税改革 ......................................... 9 
2.2.2 房地产定价 .......................................... 10 
2.2.3 税基确定 ............................................ 11 
2.2.4 批量评估 ............................................ 13 
2.2.5 评估体系 ............................................ 15 
第 3章 基于海宁市的税基批量评估实证分析 ................17 
3.1 样本选取介绍 ........................................... 17 
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
3.2 回归方法与模型构建 ...................................... 17 
3.2.1 多元线性回归分析方法 ................................. 17 
3.2.2 人工神经网络方法 .................................... 20 
3.3 变量描述 ............................................... 26 
3.3.1 房地产价格 .......................................... 27 
3.3.2 房地产特征 .......................................... 28 
3.4 数据的量化及处理 ........................................ 29 
3.5 多元线性回归分析研究情况 ................................ 31 
3.6 神经网络方法研究情况 .................................... 33 
第 4章 结论与建议 .....................................37 
4.1 研究结论 ............................................... 37 
4.2 政策建议 ............................................... 38 
4.2.1 细分评估模型，确保房地产税税基的科学性 ............... 38 
4.2.2 完善评估技术，堵塞房地产交易征管漏洞 ................. 39 
4.2.3 建立以房地产税税基批量评估为基础的评估体系 .......... 40 
4.2.4 优化房屋特征来源渠道，提升研究数据的准确性 .......... 40 
4.2.5 加强各方保障，完善房地产税税基批量评估技术 ........... 41 
参考文献 .............................................42 
致谢 .................................................44 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
CONTENTS 
Chapter 1 Introduction ................................. 1 
1.1 Background of research ..................................... 1 
1.1.1 Loophole of tax collection in the real estate transaction ........................ 1 
1.1.2 Promoton for the real estate tax reform ................................................... 3 
1.2 Purpose of research ............................................................................................ 3 
1.2.1 Overcome the irrationality of property tax base ...................................... 3 
1.2.2 Enhance the scientific assessment of the tax base ........................................ 3 
1.3 Significance of research ..................................................................................... 5 
1.3.1 Let the base of real estate tax more scientific ................................................ 4 
1.3.2 Plug the loophole of tax collection in the real estate transaction ............. 4 
1.4 Structure ................................................. 5 
1.5 Innovation and insufficiencies .......................................................................... 6 
1.5.1 Innovation .................................................................................................. 6 
1.5.2 Insufficiencies ......................................................................................................... 6 
Chapter 2 Literature review and summary ................. 7 
2.1 Foreign views ....................................................................................................... 7 
2.1.1 Origin of mass appraisal ........................................................................... 7 
2.1.2 Development of mass appraisal technology ............................................ 8 
2.1.3 Hedonic price model ................................................................................. 8 
2.2 Domestic views .................................................................................................... 9 
2.2.1 Reform of real estate tax ........................................................................... 9 
2.2.2 Price fixing of real estate ........................................................................ 10 
2.2.3 Confirm of tax base ..................................................................................11 
2.2.4 Mass appraisal ......................................................................................... 13 
2.2.5 System of assessment .............................................................................. 15 
Chapter 3 Empirical Analysis of Mass Appraisal for the tax base, in 
View of Haining City ....................................17 
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
3.1 Introdution of samples ..................................................................................... 17 
3.2 Regression Methods and Construction of model ......................................... 17 
3.2.1 Introduction of multiple regression analysis ................................................ 17 
3.2.2 Introduction of pattern of artificial netural network .................................. 20 
3.3 Variable Description ......................................................................................... 26 
3.2.1 Price of real estate ................................................................................... 27 
3.2.2 Characteristics of real estate ................................................................... 28 
3.4 Quantization of data ......................................................................................... 29 
3.5 Research on multiple regression analysis........................ 31 
3.6 Research on artificial netural network ......................... 33 
Chapter 4 Conclusion and suggestion ......................37 
4.1 Conclusion .......................................................................................................... 37 
4.2 Suggestion .......................................................................................................... 38 
4.2.1 Distinguish type of real estate ................................................................ 38 
4.2.2 Perfect assessment technology ............................................................... 39 
4.2.3 Establish assessment system................................................................... 40 
4.2.4 Optimized the sources of characteristics ............................................... 40 
4.2.5 Strengthen the safeguard from other parts ............................................. 41 
Reference .............................................42 
Acknowledgement ......................................42 
 
 
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
第 1 章 导论 
1 
第 1 章 导论 
1.1 选题背景 
近年来，我国房地产市场发展快速，成交量快速提升，房价也随之大
幅上涨。从 2004 年以来，房地产销量从整体趋势来说是不断上升的，虽
然在 2008 年受到金融危机的影响而有所回落，但是随着救市政策的出台，
房地产市场的销量又马上回升了。根据国家统计局的数据显示，我国 2010
年的商品房销售面积为 10.48 亿平方米，同比增长 10.55%，首度超过了
10 亿平方米。2011 随着国家楼市开始实施严厉的宏观调控以及各地出台
的限购等政策，房地产成交量一度萎缩，各地房价也出现了普遍下降，但
是大城市的房价和成交量并未受到大的波及。从 2011 年至 2014 年，虽然
每年商品房的销售量都有所波动，但是每年的成交面积都超过 10 亿平方
米，而且 2013 年比上年的增幅达到了 17.29％。由此可见，房地产业的发
展趋势依然不容小觑。另外，受城市化进程的不断推进以及城市中各项资
源的绝对优势等因素的影响，房地产市场的需求依然强烈，因此房价，特
别是大城市的房价，也就不会快速回落。 
1.1.1 房地产交易环节的税收征管漏洞 
在存量房交易过程中，纳税人为了避税往往都低报成交价格，签订所
谓的“阴阳合同”，形成了明显的税收漏洞。财政部、国家税务总局从 2009
年开始就下文要求各地“选定城市开展应用评税技术核定交易环节计税价
格工作”，并于 2010 年 11 月，又发文明确各级税务征收机关建立“存量
房交易申报价格比对系统”，以评估值的一定比例作为计税参考值。2011
年 7 月，财政部和国家税务总局联合发文要求各地从自 2012 年 7 月 1 日
起对存量房交易价格要进行全面评估，后续又要求根据市场变化，及时对
评估模型进行完善修正，并逐步缩小评估值与市场价格之间的差距。目前，
各地也相继建立了房地产批量评估系统，但是受到技术、征管水平等因素
的限制，评估水平和结果的准备性参差不齐，会很大程度上制约房地产交
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易环节的税收征管水平。 
1.1.2 房地产税制改革进程的推进 
房地产税制改革这个议题已经进行了多年的研究，但是目前还没有正
式推行，然而随着“营改增”的进程，该项改革还是势在必行。 
从 2003 年中共十六届三中全会明确提出了待条件成熟时要对不动产
开征物业税，到 2007 年国家税务总局下发了《2007 年全国税收工作要点》，
将“研究物业税法案”这一事项明确列入其当年的工作内容。2009 年，在
国家发改委公布的关于经济体制改革的意见中，又一次提到了要“深化房
地产税制改革，研究开征物业税” [1]。2010 年，财政部和国家税务总局在
相关文件中提到“应用评税技术核定计税价格不仅是规范交易环节税收征
管的需要，而且是评税技术与实践相结合，检验、提高评税技术的需要”
以及“数据信息库应考虑今后房地产税制改革的需要” [2]。十八届三中全
会又明确提出要深化财税体制改革：其中提到要完善地方税体系，加快房
地产税立法并适时推进改革。这都说明了房地产税改革步伐在不断朝前迈
进。 
为了科学合理设计房地产税的税基，从 2003 年起我国先后在辽宁、
北京等 6 个省市进行了房地产税的税基模拟评估工作，之后又扩大到 10
个省市的 32 个市、县、区，在房地产税制改革方面取得了一定的经验成
果。但是，模拟评估并没有涉及到税收的实际征纳，房地产税的税基评估
工作还只是停留在理论探讨层面。2011 年 1 月，上海和重庆两市率先针对
个人住房开启了房产税试点，分别针对新增住房和高档住房进行征税，涉
及面小，且多按交易价进行征税管理，较少涉及房地产税的税基评估的问
题。所以，为了解决房地产税改革进程中的关键性问题——房地产税税基，
保证其科学性、合理性，维护税收的公平性，研究房地产税基评估问题十
分必要。 
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1.2 研究目的 
1.2.1 克服现行房产税的税基不合理问题 
我国现行的《中华人民共和国房产税暂行条例》是在 1986 年颁布的，
在设计税制的时候受到当时各方条件的限制，确定的税基是房产原值和房
屋租金，这么多年一直未作改变。随着时代变迁，房地产市场飞速发展，
房价也水涨船高，仍旧采用房产原值来征税，已经远远不能反映房屋的真
实价值，造成了税收的大量流失。特别是随着房地产税改革，房产税如果
推广后，这一方面的税收漏洞将不可预计，而且还会很大程度上影响地方
政府的财政收入，不利于各地的建设发展，从而形成恶性循环。另一方面，
税务机关也不易掌握真实的房屋租金，所获取的租金金额也往往会低于真
实金额，也会造成税收流失。采用房地产的市场价值作为计税依据能有效
地解决这个问题，能较为真实地反映房屋价值，也能保证税基的公平性，
有利于推动房地产税改革的进程。 
1.2.2 提升税基批量评估方法的科学性 
研究房地产税的批量评估方法从理论上和实践上都有着很大意义，特
别是运用真实数据对评估模型的进行研究更具现实意义和借鉴意义。国内
对于批量评估的研究也有了一定基础，而且对于将批量评估运用于确定房
产价值，也进行了一些理论上的探讨和实证上的分析。但是，总体来说，
房地产税的税基批量评估研究在我国远没有达到发达国家的水平，还未形
成相对健全的理论体系，绝大多数研究还停留在对国外具体研究理论和方
法的介绍，相应的实证研究还较少。  
目前，国内有学者已经根据厦门、杭州等地的房地产特征数据开展了
实践分析，一般都采用房屋的挂牌价格，并自行设定标准选取房屋特征数
据，通过相关模型方法进行分析，并且取得了一定成效；但总体来说，相
关研究在数据的量化标准、模型指标的选取以及区域位置的分类等方面还
需进一步提升。本文着重研究住宅税基的批量评估，运用真实交易的数据，
进行实践检验，进一步细化和完善批量评估方法的应用研究。通过具体研
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究分析，力求获得具有指导性的研究成果，这不仅对于完善目前的存量房
交易环节的税收征管很大作用，而且对于房地产税制改革也有推动作用，
有助于维护房地产交易的健康发展，营造公正公平的纳税氛围。  
1.3 研究意义 
1.3.1 房地产税开征税基确定更具科学性 
房地产税，其课税对象是房产和地产，这对于个人可以说是最大的财
富，它的公平与否容易造成社会大众的情绪波动，甚至会影响社会环境的
安定团结，所以其立法和开征尤为关键。根据国际上房地产税收的征收经
验，其计税依据是以市场价值为基础的评估价值，一般地方政府都是将税
收用于本区域内的公共建设，通过优化配套设施来提升区域内房价，扩大
税基，从而提高税收，形成良性循环。房产税的税基是必须慎重考虑的，
采用市场价值作为计税依据能更大程度上反映房地产本身的真实价值，也
能最大限度上维护广大纳税人的课税公平性，这必定是大势所趋。如何科
学高效地确定这个“市场价值”则是批量评估技术所要解决的问题。本文
采用现实中的交易数据和房屋特征属性，运用计量方法进行实践研究，借
以探索房屋单价与房屋特征因素等属性之间的内在联系，为房产税税基的
确定提供一定的参考价值。 
1.3.2 房产交易环节堵塞税收征管漏洞 
近年来，我国各地对于存量房转让税收的征收进行了一些批量评估的
探索，例如丹东的直接比较法、杭州的特征价格法和南京的间接比较法。
[3]这些方法都结合了本地的实际情况，但是都有其自身的不足之处，例如：
直接比较法需要大量的可比实际交易案例作为支撑、工作量大，而且对于
不同区域内的交易参考性不大，需要额外评估，增加税收成本；又如特征
价格法虽然不需要收集大量的可比交易案例，但是其待估房产没有现实的
交易案例作为支撑。批量评估的本质是建立房地产价值与影响因素（特征
因素）之间的函数关系，通过可观察的特征因素来估计房地产的市场价值。
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目前，我国各地都在着手建立自动评估模型和微观数据库，但是由于各地
情况不一，收集的房产特征因素的标准也不统一，也没有形成相对一致的
模型。如何最大程度上堵塞房地产交易环节中的征管漏洞，税务机关也做
了很多努力，从最初的个案评估到目前的批量评估，已经大幅改善了评估
随意性较大的情况，但是如何进一步提升评估质量仍需要进一步探索。本
文通过多元回归分析、神经网络方法对大量详实的房地产微观数据进行实
证分析，借以实现对住宅计税依据的批量评估，然后探索更为精确的评估
模型，为进一步的研究提供借鉴，最终提出一些政策性建议。 
1.4 文章结构 
首先在导论中，通过介绍房地产交易环节的税收征管和房地产税制改
革的发展情况，引出研究批量评估模型的重要性，阐明研究的目的和意义，
对于推动房地产转让环节的税款征收和保有环节房产税的征收都有积极
意义。  
在文献综述中，介绍国外房地产税基批量评估的发展概况，以及国内
关于房地产税改革方向、房地产定价、税基的确定、批量评估的发展以及
评估体系的建立等方面的情况，在理论方面为论文的创作奠定了基础。  
在第三章研究方法介绍章节中主要是介绍了本文运用的两种研究方
法的基本原理和流程，一种是多元回归分析，另一种是人工神经网络。  
在第四章中，首先介绍数据来源和选取的原因；接下来运用两种方法
对数据分别进行分析，先是介绍用多元回归的处理情况，得出房价与房屋
特征的内在联系，然后是运用人工神经网络的方法来判断两者之间的关
系，并以此可预测房价，有利于合理税基的确定。  
第五章是结论意义。简要介绍通过两种方法分析出的研究结果，并根
据结果提出政策建议，对于房地产税收征管工作和税制改革有一定的借鉴
意义。  
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1.5 文章创新点和不足 
1.5.1 创新点 
一、数据来源 
本文在研究中采用的数据都是真实交易的房屋数据，其中成交价格是
交易双方签订的合同价格，房屋具体特征数据是专业评估人员通过相关政
府职能部门以及自行实地查看获取的，保证了数据的真实性和可比性，更
有利于研究分析的开展，也更能提升研究结果的参考价值。  
二、研究方法 
本文运用多元回归分析和神经网络这两种方法对这些量化后的数据
进行研究分析，选取这两种方法的原因主要是：一是多元回归分析在现阶
段已经被运用于房地产税收的税基批量评估，本文通过运用这种方法分析
房屋特征数据来查找这些因素与房价的内在联系，更具可比性；二是神经
网络方法相对于前者更为复杂，更能提高批量评估模型的精准性，其研究
结果也更具参考价值，目前该方法还没有被广泛应用于房产税基评估的研
究中，本文选取该方法具有一定的前瞻性。 
1.5.2 不足点 
一、研究范围比较窄 
本文研究的对象是县级市，城市面积较小，样本类型不够丰富，其代
表性相对于大城市来说比较不突出。另外，本文只针对住宅进行了相关研
究，未涉及非住宅的研究，有一定的局限性。  
二、不能排除虚报价格现象 
本文中房屋的成交价格采集于买卖双方签订的房屋转让合同，虽然选
取了成交价格高于该市最低计税价格的交易对象，但是仍不能彻底排除交
易双方故意低报真实成交价格的情况，这会给研究带来一定误差。 
三、数据精准度有待提高 
    本文数据量化的精准度还有待提高，特别是区域位置等因素未考虑学
区、医院等配套设施，会对研究结果产生一定的影响。  
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第 2 章 国内外文献综述 
2.1 国外研究综述 
2.1.1 批量评估的起源 
批量评估的优势和功效在其定义中充分体现，国际估价官协会（IAAO）
给出的定义是“在一个特定的时间点，采用共同的数据、标准的方法和统
计的技术来衡量一系列财产的价值的过程”。[4]从中可以看到，批量评估的
基本特征如下：时间确定、数据相同、方法统一、利用技术手段以及数量
较大。 
批量评估起源于从价税对税基评估的一致性和连贯性的要求。 1936
年，威廉 A·撒默对美国明尼苏达州的圣保罗地区进行了重新评估，这实
际上是科学的批量评估工作的开端。在此之后，该项技术被很多国家和地
区广泛应用于房产税的税基评估等领域。在很多国家，例如：美国，房产
税在地方政府财政收入中占了很大比重。那么如何确保房产税税基的公平
公正，最大程度上消除课税的不公平性和减少纳税人的抗拒心理，是至关
重要的。在选取评估方法时，房地产个案评估被拒之门外，原因主要有几
个方面：首先，与批量评估相比其所要花费的时间和成本较高；其次，评
估师们的判断估计能力的差异性，不利于保证评估结果一致性和连贯性；
第三，评估师的自由裁量权较大，容易引起评估腐败问题，不利于社会稳
定。虽然目前批量评估的结果也不能完全确保房产税的税收公平，但是随
着评估技术的逐步完善，房产税税收公平问题将会得到不断改善。 
从上世纪50年代起，随着计算机技术的引入，评估工作开启了新的进
程，即 所谓的 “计 算机 辅助的 批量 评估（ Computer Assisted Mass 
Appraisal， CAMA）时代”，但是受限于运行成本过高等因素，这一技术
并没有被广泛使用。从60年代开始，计算机技术快速发展，这使得利用计
算机对大量的数据进行处理分析变成了可能。与此同时，美国的很多州开
始收集大量详细、准确的房地产交易数据和信息，运用计量方法等手段进
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